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ANTONINO CACCETTA 
Per discutere sulla formazione del prezzo del suolo non si può e non si 
deve prescindere dalla situazione economica e sociale esistente al momento 
cui ci si vu01 riferire. 
Molti sono gli aspetti che direttamente o indirettamente influenzano la 
formazione del prezzo di qualsiasi bene economico, 
Nel caso del suolo, date certe peculiaritd tipiche di questo bene,iafor- 
mazioiie del prezzo è caratterizzata da diversi elementi che occorre bene esa- 
minare per comprendere la dinamica di questo processo. 
La formazione del prezzo di un dato bene può essere vista a seconda 
della teoria economica che si prende in considerazione, 
Così, esaminando soltanto le due più importanti teorie economiche, si 
pub dire che secondo la teoria marxista la formazione del prezzo è in relazio- 
ne ai rapporti di produzione esistenti ed alla quantità di lavoro socialmente 
necessario per produrre quel dato bene, (la terra vale in funzione del fatto che 
su di essa sono stati fatti dei miglioramenti che hanno trasformato la sua ori- 
ginaria funzione per cui col passare del tempo il valore dei miglioramenti, ri- 
spetto al valore della terra nuda originaria ha assunto una posizione preponde. 
rante). 
Secondo la teoria liberista la formazione dei prezzo‘è regalata dalla lgg- 
ge della domanda e dell’offerta, per cui un bene vale tanto più, quanto più è 
raro, cioè quanto piU è limitato, 
Questa interpretazione è un po’ limitativa in quanto certi beni che nor- 
malmente vengono considerati non economici in quanto disponibili in quanti- 
tA illimitata come ad esempio l’aria, in questi ultimi tempi sono diventati “e- 
conomici” non in senso privatistico, ma dal punto di vista sociale e quindi og- 
getto di valutazione: basti pensare ai costi dell’inquinamento. 
La logica privatistica dell’Estimo ha incontrato in questi ultimi temji 
delle critiche da parte di diversi studiosi per la sua limitatezza d’orizzonte, per 
cui va prendendo piede una visione nuova della materia che ha già ricevuto di- 
verse formulazioni: “macro-estimo”, “estimo pubblico”, ecc, 
Un notevole contributo alla disciplina estimativa potrebbe essere appor- 
tato da uno studio tendente a evidenziare le basi di teoria economica su cui 
poggia attualmente la materia e rilevarne pregi e difetti, onde migliorare anco- 
ra di più il ruolo che essa è chiamata a svolgere, 
Per quanto detto prima, una disquisizione teorica sulla formazione del 
prezzo del bene suolo non può prescindere da considerazioni di carattere ge- 
nerale relative alla formazione dei prezzi dei beni in genere, 
L‘andamento del mercato del bene “suolo” e quindi le diverse situazio- 
ni che si vengono a creare nella formazione del prezzo, ha avuto momenti di 
diversificazione secondo che si tratta di suolo rustico o suolo urbano, 
In entrambi i casi, tuttavia, ci sono degli elementi comuni che influisco- 
no sulla formazione del prezzo del suolo, 
I1 mercato fondiario, da un secolo a questa parte è stato caratterizzato 
da un progressivo intervento pubblico estrinsecantesi in varie direzioni, in re- 
lazione ad una situazione economico-sociale differente e in funzione del fatto 
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che la proprieti veniva chiamata a svolgere una funzione sociale come esplicita- 
mente sancisce l’art, 42 della Costituzione Italiana 
Si comincia cosi dalle espropriazioni per causa di pubblica utilità che pre- 
vedevano un indennizzo, la cui entità veniva progressivamente spostandosi a 
favore dell’ente espropriante, in relazione a questa funzione sociale che si va 
sempre piU richhdendo al1a:proprietà. 
Con l’evolversi della situazione economica e sociale i proprietari di suoli 
specialmente di quelli urbani, vengono a trovarsi in posizioni estremamente 
vantaggiose per cui data la limitatezza del bene “suolo” vengono a fruire di 
plusvalenze quasi sempre prodotte dall’intervento pubblico (piani di fabbrica- 
zione, ecc.) per cui molto spesso si assiste al fenomeno della privatizzazione 
dei benefici ed alla pubblicizzazione dei costi. 
Questi fatti hanno spinto il Legislatore ad intervenire ed in certi casi in 
modo energico, per limitare l’incidenza di dette rendite: valga per tutti la leg- 
ge 22 ottobre 1971 n. 865, la cosiddetta Legge sulla casa. 
Quanto precede consente di fare qualche considerazione sulla formazio- 
ne del prezzo del suolo e si può constatare che spesso non ci si è trovati in una 
situazione di libera concorrenza, ma in regime di quasi monopolio e quindi i 
principi della domanda e dell’offerta nella formazione del prezzo, non rispon- 
dono alla situazione reale. Altre cause e diversa natura, influiscono sulla forma- 
zione del prezzo. 
L’aspetto monetario, inteso come progressiva e galoppante inflazione, 
ha esercitato senza dubbio, specialmente in questi ultimi anni, un ruolo molto 
importante nella formazione ’dkl prezzo ‘del suolo, La necessità di trovare un 
rifugio sicuro per i capitali monetari ha spinto i loro possessori ad investirli in 
beni immobili e primi fra tutti la terra e la casa, anche se il reddito da essi for- 
nito era, quasi sempre, inferiore a quello di investimenti concorrenti e simili. 
Quindi, da questo punto di vista, la teoria della formazione del prezzo 
basata sul reddito che il bene e capace di dare, ha trovato un serio limite, 
Lo sviluppo economico dell’Italia di questi ultimi trenta anni che ha vi- 
sto una notevole preponderanza dell’industria rispetto all’agricoltura, ha deter- 
minato una diversa situazione nel mercato dei suoli secondo che essi si fosse- 
ro trovati in una cit t i  del Nord o in una sperduta cittadina del Meridione, per 
cui i primi venivano a beneficiare di enormi rendite dovute ad uno sviluppo non 
equilibrato dell’economia italiana, mentre i secondi ne beneficiavano in mi- 
sura notevolmente inferiore, 
A influenzare l’andamento del mercato fondiario, specialmente in que- 
sti ultimi tempi, sono intervenute anche determinate situazioni particolari co- 
me ad esempio il rientro volontario o forzato di connazionali emigrati in Eu- 
ropa o in altre parti del mondo o in altre Regioni Italiane, che ritornando al 
Paese d’origine erano ben disposti all’acquisto di una casetta o di un piccolo 
appezzamento di terreno, realizzando così il sogno proibito di poter lavorare 
su una terra che fosse loro e sopperendo in tal modo alle carenze del potere 
pubblico a realizzare una reale riforma fondiaria e attuando cosi, anche per 
questa via, l’art 4 della Costituzione che garantisce un lavoro a tutti i cittadi- 
ni, 
In situazioni di questo tipo i braccianti, i contadini e altre categorie di 
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lavoratori hanno pagato caro quell’agognato “pezzo di terra”, per cui si è vista 
un’alterazione della normale situazione di mercato e non di rado si è notato 
un notevole trasferimento di ricchezza a favore dei proprietari di terra. 
Un altro aspetto che merita di essere ulteriormente approfondito, è quel- 
lo relativo alla presenza sempre più massiccia delle multinazionali che influen- 
zano in modo determinante il mercato dei beni fondiari. In questi ultimi tem- 
pi si è verificata una notevole “calata” di questi grossi colossi economici e fi- 
nanziari che hanno acquistato decine di aziende e specialmente in Toscana 
quelle vitivinicole, influenzando in tal modo non soltanto il settore dei beni 
fondiari, ma altri settori dell’economia e le stesse catene di commercializzazio- 
ne e distribuzione dei prodotti. 
Con questi episodi non si realizza piU una situazione di libera concorren- 
za, ma una concorrenza imperfetta per cui una certa componente può larga- 
mente influenzare il mercato. 
Altre caratteristiche che influenzano il prezzo dei suoli. 
Un piccolo fondo rustico o un piccolo lotto di terreno per uso edilizio, 
hanno un mercato diverso rispetto a quello relativo ad una grande azienda a- 
gricola o ad una grande lottizzazione. 
La minore ampiezza (intesa non nel senso fisico, ma nel senso economi- 
co) dei fondi rustici trova un maggior numero di probabili acquirenti e quindi 
una maggiore richiesta che si risolve, in ultima analisi, nel realizzo di un prez- 
zo di vendita di gran lunga maggiore, di quello che si sarebbe realizzato in con- 
dizioni normali. Lo stesso discorso si può fare per un’area fabbricativa di limi- 
tata estensione, 
I1 discorso è molto diverso per le grandi aziende e per le grandi aree uti- 
lizzabili a scopi edilizi. 
Per questo tipo di suoli, il mercato sia dei venditori, sia dei compratori, 
è molto più limitato e avviene “fra esperti” per cui si realizzano, proporzional- 
mente ai primi, prezzi inferiori. 
Infine, provvidenze pubbliche siano esse Comunitarie, nazionali o regio- 
nali, esercitano sulla formazione del prezzo dei suoli, specialmente su quelli a- 
gricoli, una influenza non indifferente. 
Si pensi, ab-esempio, alle possibilità offerte dalle provvidenze sulla costi- 
tuzione e ampliamento della piccola proprietà coltivatrice o all’intewento 
pubblico, sia in conto capitali o in conto interessi, sulla acquisizione o costru- 
zione di case di tipo economico e popolare. 
Se questa è in linea di massima la situazione che caratterizza la forma- 
zione del prezzo del suolo, può chiedere quale può essere la posizione di 
quanti operano a diverso 1 nel campo economico-estimativo, 
La posizione del tecnico estimatore è per certi aspetti abbastanza tran- 
quilla in quanto egli non fa o non dovrebbe fare altro che rilevare la situazio- 
ne presente al momento in cui esegue la stima, indipendentemente dalla situa- 
zione economica, sociale e politica che caratterizza quel dato momento stori- 
Certo egli si puC> porre dei problemi sulla applicabilith della teoria in cer- 
ti casi concreti; ma questo fatto torna a vantaggio della scienza, come momen- 
to indispensabile di reciproca osmosi che deve caratterizzare un corretto rap- 
co, 
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porto tra teoria e pratica. 
I1 ruolo e il compito dello studioso è un po' più complesso, in quanto a 
lui spetta di verificare, alla luce deile basi teoriche su cui poggia la disciplina e 
alla luce dell'acquisizione pratica, la validità delle proporzioni teoriche. 
In questi ultimi anni si è presentata con sempre maggiore frequenza la 
necessità di esprimere dei giudizi di stima che esulano dal campo strettamente 
privatistico, per assumere una dimensione più vasta, soprattutto in relazione 
ai nuovi insediamenti industriali, per cui allo stimatore e al teorico, vengono 
poste deile domande la cui risposta non trova sufficiente spazio nella tradizio- 
nale teoria estimativa, 
Si è quindi cominciato a parlare di macro-estimo o di estimo pubblico, 
intendendo con ciò ampliare il campo di indagine deila materia che ha in tal 
modo la possibilità di assumere un ruolo nuovo nel campo deila vita economi- 
ca e sociale. 
Si tratta di verificare, come si diceva prima, se i nuovi campi di indagi- 
ne offerti aila teoria estimativa, richiedono un ampliamento o una nuova defi- 
nizione della disciplina. 
